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摘  要 
 
受投资规模、建设标准及观念的影响，保障房装修的质量问题及配置标准的
合理性受到不少住户的批评和质疑。随着绿色建筑标准的全面执行，如何利用有
限的资金，有效地提升装修品质，建设让使用者满意的绿色全装修保障房，成为
各地政府主管部门共同面临的实际问题。 
本文应用价值工程理论，对保障房绿色装修的主要价值环节进行分析，具体
研究内容包括需求决策模式、评价指标体系的建立和评价系数的确定。通过厦门
二星绿色保障房室内装修方案的案例研究，在本地区原有保障房装修标准及方案
的基础上，结合绿色建筑标准的要求，建立保障房绿色装修的价值功能评价模型
及相应的功能、成本计算方法，构建绿色装修的优化方案途径。论文研究表明，
在保障房装修前期决策时，让保障房用户等利益干系人共同参与，表达其装修功
能诉求，可以让项目功能更具合理性；在项目决策过程中，建立以绿色节能、质
量耐久性、便利适用性和美观度等基本功能评价指标为基础的绿色装修价值评价
体系，并通过利益干系人组成的价值工程小组比较评判，应用功能系数法计算功
能评价系数，区分不同分项工程及功能指标的重要性，实现绿色装修的方案价值
功能可量化分析。论文对最终方案的社会经济效益进行论证，检验了价值工程方
法的关键点：即让利益干系人参与保障房装修功能需求的论证，可以在限制成本
的前提下，有效提高其整体价值。 
本文依据价值工程理论建立的评价模型、计算方法可以为绿色保障房建设工
作提供参考。 
 
  关键词：价值工程；绿色保障房；室内装修 
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Abstract 
Constrained by investment scale, construction standard and idea, decoration 
quality and rationality of facilities have always been criticized by users in public 
housings. As Green Building Standard is overall applied in constructing public 
housings, higher decoration standard requirements have been mandated. However, 
limited funds to improve green decoration, and wholly decorated public housings to 
satisfy residents have become a problem to government departments confronted with.  
Value engineering theory is applied in the development of pubic housing in this 
thesis. It includes the changes in demand decision-making mode, the establishment of 
evaluation indicator system and the confirmation of evaluation coefficient. All the 
factors in green decoration of public housings are analyzed. The thesis studies a case 
of Xiamen two-star public housing’s interior decoration project. The study focuses on 
the basis of the local traditional public housing renovation standards and solutions, 
combining with the requirements of green building standards, to establish the value 
function evaluation model and the corresponding function and cost calculation 
method of public housing green decoration. It then clarifies the green decoration 
optimum options. The research results show that in the early policy-making of the 
public housing decoration, allowing the participation of the users of public housing 
and other stakeholders to express their demands of decoration functions, can make the 
project function more reasonable. In decision-making process, establish the green 
decoration value evaluation system should based on the environment-friendly, 
energy-saving, quality-enduring, convenient, aesthetic concept and other basic 
functional evaluation index. The comparison and evaluation through the value 
engineering team which composed of the stakeholders can calculate the coefficient of 
function evaluation with the method of function appraisal coefficient, distinguish the 
importance of different sub projects and functional index, and realize the quantitative 
analysis of green decoration scheme value. The thesis demonstrates the social and 
economic benefits of the final solution, and examines the key points of value 
engineering method which is to allow stakeholders to participate in the investigation 
of the functional requirements of public housing decoration can effectively increase 
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the whole value under the premise of cost constraints. 
Evaluation model and calculation methods established in this thesis according to 
value engineering theory are capable of offering some guidance for the construction 
of green public housings. 
 
Key Words: Value Engineering; Green Public Housings; Interior Decoration
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第 1 章  绪论 
1.1 研究背景 
在生态环境日益恶化的今天，鼓励和推动绿色建筑发展已经成为全球的共识。
装修装饰工程作为建筑的重要组成部分，传统住宅“二次装修”所产生的环境污
染等各种问题，成为大众关注的热点问题。根据中国建筑装饰协会的统计调查表
明：全国住宅装饰装修产生约 2 吨／户的建筑垃圾和污染粉尘，建筑行业产生的
环境污染占到全部污染的三分之一［1］。同时，“二次装修”造成的资源浪费，是
我国建筑能耗远远高于世界平均水平的重要原因。绿色建筑全装修（以下简称绿
色装修）因其绿色节能的特性，成为建筑装饰发展的主流趋势。 
早在上个世纪五六十年代，国外主要发达国家就已经取缔“毛胚房”，全面
推行绿色节能的全装修住宅。国内住宅全装修模式起步的时间比较晚，毛胚房这
种“半成品”住宅一直占据着房地产市场的主流地位。直至 2002 年，建设部颁
布《商品住宅装修一次到位实施导则》（建住房[2002]190 号），鼓励和推动商品
房按照全装修标准进行交房。2006 年，国家颁布《绿色建筑评价标准》，并在厦
门等东部沿海城市廉租房、公租房等租赁型保障房试点绿色保障房建设工作。
2013 年，国务院下发了《绿色建筑行动方案》(国办发[2013]1 号)，方案要求政
府投资建筑自 2014 年起要全面执行绿色建筑标准，并在保障性住房推行绿色全
装修。为贯彻落实国家和福建省绿色建筑行动的要求，厦门市政府印发了《厦门
市绿色建筑行动实施方案》（厦府办[2014]11 号），方案中明确要求从 2014 年起
新立项的政府投融资项目、安置房、保障性住房，通过招拍挂、协议出让等方式
新获得建设用地的民用建筑全部执行绿色建筑标准。自此，厦门地区保障性住房
进入绿色装修时代。 
推广绿色全装修改变了传统的分散式个体装修模式，主要体现在土建和装修
的一体化设计、建筑材料规模采购、构件工厂化施工及绿色材料应用等方面，有
效的降低了保障房的装修成本、污染排放和建筑能耗，使保障房的生命周期成本
达到最低，实现社会效益、经济效益和环境效益的共赢。同时在绿色保障房中，
装修工程与住户的日常生活关系最为密切，是因质量问题投诉最多的分项工程，
因此推广绿色全装修，提高保障房装修质量，可以有效的提高住户的居住品质和
生活满意度。 
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    但是在实践中，保障房装修工程执行绿色建筑标准遇到了不少的问题。由于
保障性住房是政府为解决中低收入群体住房问题所建设和提供的限定标准、限定
价格和租金的福利性住房，投资资金和建设标准受到严格的限制，保障房项目推
行绿色建筑标准面临着成本和技术两方面的挑战。一方面，绿色建筑保障房装修
工程执行绿色建筑标准所要求的节能材料、绿色环保技术带来的建设成本的提高，
给政府财政增加了额外的支出负担。以福建地区保障性住房为例，一星级绿色建
筑的增量成本约为 80-150 元／m2、二星级绿色建筑的增量成本约 150-250 元／
m2，绿色装修仅隔声楼板的增量成本就达到 20－50 元／m2。福建省某二星级绿
色保障房项目仅绿色建筑增量成本就达到 1 亿元①。另一方面，绿色建筑及绿色
装修的技术及材料的适用性及经济性需要在建设设计的过程中统筹考虑，并与用
户的日常生活的实际需求相匹配。部分地方政府在绿色建筑及绿色装修的推动上，
出于“政绩”及财政的角度考虑，仅关心建设投入，并不重视运营、管理和维护
成本，造成部分绿色保障房“名不副实”。某些项目在保障房装修时，有意忽略
装修的绿色标准和住户的日常使用需求，使用规格和等级都比较低的建筑材料，
导致交房后二次装修现象和装修维保费用的剧增，造成投资的浪费，装修质量逐
步成为保障房建设质量的焦点问题。 
保障房装修工程如何有效反映政府部门、住户及社会大众不同的价值诉求和
功能需要，构建“经济、实用、绿色、节能”让群众满意的保障房室内空间装修
方案，成为绿色保障房决策急需破解的难题。因此，应用价值工程理论建立科学
的保障房绿色装修功能决策模型，优化决策流程，使保障房全装修工程在有限的
成本条件下达到功能的最大化，最大程度的满足保障房住户的需求具有现实的意
义。 
1.2 国内外研究综述 
由于绿色建筑和绿色装修在保障房工程建设中存在增量成本。传统的建筑成
本观念和绿色建筑功能的对立，阻碍了绿色装修在保障性住房的推广和建设成效。
通过价值工程理论在决策过程中的应用可以重新构建保障房绿色装修的价值和
成本评价模型，优化决策流程，使绿色装修保障房在有限的成本基础上，最大程
度实现政府保障安居、节能减排的目标和住户居住的功能需求的统一，实现引导
                                                        
① 参考《厦门市城市建设“十三五”专项规划》 
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绿色建筑发展的示范效应。 
1.2.1 价值工程在建设工程决策的研究现状 
早在 20 世纪 40、50 年代，价值工程(Value Engineering, VE)就被应用于军工
和制造业，因其有效的实现产品成本节约和效用提高，受到西方各发达国家的重
视并广泛应用于建筑行业。美国政府部门在建筑工程建设领域，把价值工程作为
法定条文列入工程合同的强制性条款中。英国在美国价值工程理论基础上，结合
自身国情进行延伸和拓展，发展出价值管理（Value Management, VM）。价值工
程与建筑工程项目管理的运作模式的契合性，使其在工程项目管理中的应用最为
普遍。2001 年日本对各行业价值工程应用的统计表明：日本有 70%的价值工程
活动应用在建筑工程领域［2］。 
在理论研究方面，国外的学者和专家对价值工程在建筑工程的应用作出了卓
有成效的贡献。英国价值工程管理的专家 Male 和 Kelly 教授在通过对各国的
价值工程活动的经验进行总结分析后，对价值工程改善和提高建筑工程决策的作
用进行系统分析，并对公共建筑工程应用价值管理的流程和方法提出建议和模型
［3］。美国学者 Zimmerman 和 Hart 通过建设项目利益干系人分析，认为价值工程
可以有效的整合建设单位、设计单位和用户的价值功能需求，提高工程决策的效
率［4］。2002 年美国价值工程师协会(SAVE International)国际年会公布了近年来
美国公共工程的分析统计数据，证实价值工程有效改善了美国公共工程的决策方
式，有效提高了公共工程投资的效率［5］。 
上个世纪 70 年代，价值工程理论由日本引入国内，迅速受到学术届的重视。
1987 年，国家颁布了第一部价值工程的标准《价值工程基本术语和一般工作程
序》（GB8223-87）。在实践方面，国内建筑行业应用价值工程理论范围还比较
小，集中在建筑工程的设计和规划阶段。应用价值工程方案进行决策和可行性研
究,大多只针对盈利性的工程项目，公共工程很少能系统完整的运用价值工程理
论进行方案决策。即使运用价值工程进行方案决策时,多是流于常规形式,方法也
过于简单［6］。许多专家和学者就价值工程在建筑工程的应用提出自己的看法和
观点，毛义华（2011）、王贵龙（2012）等学者从建筑设计实践的角度出发，对
工程设计方案进行优化，论证建筑工程应用价值工程理论带来的社会和经济效益
［7］［8］。肖云辉（2014）认为在建设工程决策阶段应用价值工程可以有效的控制
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项目投资，提高项目的总体价值［9］。 
1.2.2 价值工程在绿色建筑工程的研究现状 
国外发达国家价值工程普遍应用于绿色建筑的评价、决策及建设的过程中。
目前在国际上应用最广泛的权威绿色建筑评价认证体系，始创于 1990 年的英国
BREEAM 环境评估方法最早把价值工程应用于绿色建筑的评价实践中，并配套
开发了相应的评估软件［10］。受其影响，法国、加拿大、日本、美国等发达国家
也在价值工程工作方法的基础上，建立了自己的绿色建筑评估系统。在西方绿色
建筑的实践中，美国在进行城市公共住宅绿色节能改造项目时，应用价值工程的
经济模型进行建筑能耗的计算，并对其社会效益进行评价［11］。 
目前，对于绿色建筑的评价和决策，我国的一些学者和工程技术人员已经意
识到价值工程和价值管理应用的重要性。结合我国国情，从理论上对价值工程的
基本思想和方法进行了一些总结，同时就其在各类绿色建筑建设项目中的应用做
了实践性的研究，取得了一些初步的研究成果。 
杨宏（2011）在总结归纳西方发达国家在绿色建筑的建设和发展历程的基础
上，对我国推动绿色建筑建设实践中所面临的成本和效益问题进行分析，论证了
应用价值工程理论构建绿色建筑成本价值体系的必要性［12］。 
闫晶（2013）认为绿色建筑方案决策的价值工程应当充分发挥各项目关系人
的集体智慧，深入分析建筑的功能，合理利用资金、人力、技术及设备等资源，
在特定的环境条件下，建设满足用户功能需求、质量可靠、绿色环保的绿色建筑
［13］。 
李金文（2016）通过价值工程在绿色建筑设计方案优化应用的实际案例，说
明应用价值工程活动应当在建筑的全生命周期范围内，对建功能成本进行分析，
正确处理技术与成本之间的关系；价值工程活动不能仅仅着眼于降低成本，而是
要通过优化成本与功能的配置，来实现建筑经济环境效益的双赢［14］。 
王恩茂、陈锦华、鲍学英等学者（2013）通过数据分析和总结，发现在方案
决策过程中，受经济效益的影响，容易放弃绿色建筑的方案。要改变传统价值工
程在建设工程的应用习惯，价值工程在绿色建筑建设应用的时间越早，其所获得
的投资效益回报也就越大，在绿色建筑决策阶段进行价值工程的应用可以实现价
值工程价值的“最大化”［15］。 
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从总体上来看，国内绿色建筑领域对于价值工程的应用还是停留在研究阶段。
如何在实践中将价值工程理论贯穿于绿色建筑项目的投资决策、方案设计、施工
成本和运营维护成本的优化中，树立以成本最小功能最优的投资和控制理念，还
需要学术界和实际工作者的进一步互动合作。 
1.3 研究目的和意义 
保障性住房是政府为解决中低收入群体住房问题而大规模建设的政策性住
房。在保障性住房装修工程中实施绿色建筑标准，打造绿色全装修保障房，可以
有效提高保障房的整体质量和居住空间的健康环保水平，减少建筑垃圾排放、环
境污染和建筑能耗，同时引导绿色建筑产业及周边相关产业的协调发展，促进社
会经济增长，对建筑行业的绿色、节能和工业化转型具有很强的示范效应。绿色
保障房建设可以有效降低住户的日常生活成本，提高保障房的居住品质，增强居
民的居住满意度，促进社区和谐。当前，在保障房装修推广绿色建筑标准的实践
中，部分地区因为工程造价限制，对绿色装修的推广流于形式。部分项目采用低
标准、低质量的装修工艺和材料，甚至出现偷工减料的现象。保障房交房后大量
曝光的装修质量问题给社会大众留下了保障房就是低质量、低标准的不良印象。 
  1.3.1 研究目的 
本文研究的目的在于通过价值工程理论的应用实践研究，在绿色保障房装修
的价值功能需求和目标实现上找到政府、建设单位和用户的平衡点，解决保障房
装修工程造价和质量提升之间的矛盾，优化保障房装修方案，建造让用户满意的
绿色保障房。 
1.3.2 研究意义 
本论文在厦门市某绿色保障房全装修项目工程实践的基础上，以价值工程理
论为指导，对保障房的绿色装修方案比选和优化进行应用研究，介绍价值工程在
绿色装修方案优选中的具体应用流程，融合政府、住户、建设单位及社会公众等
相关利益关系人的价值诉求，构建完整的可量化的功能评价体系，提高保障房装
修工程决策的科学性，提升绿色保障房的价值，对推动保障房绿色装修有重要的
现实指导意义。 
1.3.3 论文研究方法 
本论文的研究方法是在价值工程理论研究的基础上，综合归纳国内外价值工
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程应用研究成果的。通过与保障房绿色装修工程实践相结合，应用价值工程的方
法建立价值功能评价指标体系，把定量分析和定性分析相结合，进行绿色装修保
障房功能分析、功能对象选择、方案优选和改进等工作，最终实现保障房质量、
节能和成本相统一的目标，并指导绿色保障房装修方案决策工作。 
1.4 研究内容和框架 
1.4.1 研究内容 
   （1）归纳总结保障房全装修存在的问题，并研究这些问题产生的根源，分析
和讨论保障房绿色装修项目利益相关者的价值诉求 
   （2）按照 KANO 模型的基本原理，对厦门地区保障房住户的绿色装修功能
需求进行调查统计分析，明确价值工程的功能价值改进的目标和方向； 
   （3）按照价值工程的程序对绿色装修保障房的价值功能分析。只有明确绿色
装修保障房的功能，才能在价值工程应用的过程中有一个明确的目标； 
   （4）根据政府、建设单位、住户等利益关系人的价值诉求选择功能对象和优
化方案，建立保障房绿色装修的功能评价指标体系和评价模型，构建价值工程在
绿色装修方案决策应用的理论框架，来指导实践工作。 
1.4.2 研究框架 
根据本论文的研究内容和研究方法，总结论文的基本框架如图 1-1 所示。 
1.5 论文结构 
本论文共有六章，各章主要内容如下： 
第 1 章为绪论，本章介绍了保障房绿色装修住宅的研究背景及研究意义，总
结归纳了国内外在建设工程应用价值工程的研究成果，对论文的研究内容和研究
方法进行阐述。 
第 2 章为保障房绿色装修的简述，主要介绍绿色装修的概念、保障房装修的
演变过程、分类及发展现状，分析并讨论传统绿色保障房决策流程存在的不足。 
第 3 章为基于价值工程的绿色装修方案决策方法分析，介绍价值工程的理论
内容、特点及工作程序，对保障房绿色装修项目应用价值工程进行功能和成本分
析，并在利益干系人分析的基础上，对保障房装修方案的决策流程进行优化。 
第 4 章为构建保障房绿色装修方案的综合评价模型。构建保障房绿色装修项
目的评价指标体系和功能评价模型，提出价值工程在方案优化中的理论应用框架。 
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